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ASUNTO: 1200-E4-151945
Respuesta Derecho de Peticion de Consulta - propiedad horizontal

Estimado sefior Gutiérrez:

De manera atenta, y en atencion a su derecho de peticién de consulta radicado en
la Oficina Asesora Juridica de este Ministerio el dia 24 de noviembre de 2010,
dentro del término legal concedido, me permito emitir concepto juridico sobre cada
uno de los interrogantes por usted planteados, en el orden en gue fueron
formulados, en los siguientes términos:

1. "A la luz de lo dispuesto en el articulo 7° de la Ley 675 de 2001, ¢ Que se
entiende por conjunto integrado por etapas?”

La Ley 675 de 2001", reguld en el articulo 7° los conjuntos integrados por etapas
de la siguiente manera:

"ARTICULO 70. CONJUNTOS INTEGRADOS POR ETAPAS. Cuando un
conjunto se desarrolle por etapas, la escritura de constitucion debera
indicar esta circunstancia, y reqular dentro de su contenido el régimen
general del mismo, la forma de integrar las etapas subsiguientes, y los
coeficientes de copropiedad de los bienes privados de la etapa que se
conforma, los cuales tendran caracter provisional.

Las subsiguientes etapas las integrard el propietario inicial medianie
escrituras adicionales, en las cuales se identificaran sus bienes privadas,
fos bienes comunes localizados en cada etapa y el nuevo calculo de los

' Ley 675 de 2001 "Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad harizantal”
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coeficientes de copropiedad de /a totalidad de los bienes privados de las
etapas integradas al conjunto, los cuales tendran caracter provisional,

En la escritura pablica por medio de Ia cual se ntegra la ullima etapa, los
coeficientes de copropiedad de todo el conjinta se determinarén con
caracler definitivo.

Tanto los coeficientes provisionales como los definitivos se calcularan de
conformidad con lo establecido en |a presente ley.

PARAGRAFO. En todo caso, la autoridad urbanistica solo podra aprobar
fos desarrolios integrados por etapas de inmuebles sometidos al regimen
de propiedad horizontal, cuando estas permilan el uso y goce del
equipamiento ofrecido para su funcionalidad.”

En los términos de esta ley se entiende por conjunto integrado por etapas, la
construccién o el desarrollo inmobiliario que se despliega en diferentes periodos
conformado por varios edificios que se levantan sobre uno o varios lotes de
terreno, que comparten areas y servicios de uso y utilidad comun (articulo 3° Ley
675 de 2001), pero que se encuentran sometidos a una modalidad especial de
desarrollo de la propiedad horizontal, en atencion a que el constructor de este tipo
de edificaciones opto por la posibilidad de erigir el conjunto no en una sola etapa
sino mediante la integracion de varias etapas.

En este caso la escritura de constitucion del conjunto integrado por etapas inscrita
en la Oficina de Registro de Instrumentos Puablicos da origen a una persona
juridica, es decir, aunque el conjunto este constituido por etapas que de manera
sucesivas se van integrando a la persona juridica del acto de constitucion, se
considera como una sola entidad para todos los efectos.

2. ¢Qué determina que un conjunto residencial se considere gue se desarrolla por
etapas, la licencia urbanistica aprobada por la entidad competente, la escritura
de constitucion del conjunto elaborada por el constructor, la manera como el
constructor va haciendo entrega de los inmuebles a los nuevos propietarios?

Conforme a lo dispuesto en el articulo 99 de |3 Ley 388 de 19977, el paragrafo del
articuio 7° de la Ley 675 de 2001 y en particular, lo regulado por el Decreto 1469
de 2010, articulo 48, un conjunto residencial se considerara desarrollado por
etapas cuando el proyecto urbanistico general que io contiene es ‘aprobado
mediante acto administrative por el curador urbano o la autoridad competente para
expedir licencias urbanisticas, segtn sea el caso, es decir, la licencia urbanistica
que aprueba los desarrollos integrados por etapas de inmuebles sometidos al

2 Ley 388 de 1997 "Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de 1091 y se dictan otras
disposiciones”
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regimen de propiedad horizontal es lo que determina que un conjunto residencial
se considere desarrollado por etapas.

3. ¢A un constructor se le aprobé una licencia urbanistica de construccion (bajo el
amparo del Decreto 564 de 2006), de un Conjunto de doscientos (200)
apartamentos, organizados en diez (10) torres de cinco (5) pisos cada uno, con
cuatro (4) apartamentos por piso, sus zonas y bienes comunes definidas en fos
planos presentados, para ser desarrollado en una (1) sola etapa. jPuede el
constructor en la misma escritura publica de constitucién, indicar gque ese
proyecto de conjunto se va a desarrollar en cinco (5) etapas; y que la primera
etapa se cumple cuando se entregan las dos (2) primeras torres del conjunto, y
que la segunda etapa queda integrada cuando se entreguen las dos (2) torres
siguientes y ast sucesivamente hasta integrar las cinco (5) etapas cuando se
entreguen los 100 apartamentos, asignandole un coeficiente provisional a cada
apartamento, el cual va variando a medida que se integran cada una de esas
etapas (1° etapa; 2.5%; 2° etapa: 1.25%: 3° etapa 0.83%; 4° etapa 0.625% y 5°
etapa: 0.5%), hasta llegar al coeficiente definitivo una vez se entreguen los 200
apartamentos, y sobre esos coeficientes cobrar la cuota de administracion por

la administracion provisional, todo esto en la misma escritura y sin necesidad
de escrituras adicionales?

Es preciso sefialar que el decreto 564 de 2006 fue derogado por el decreto 1469
de 2010. No obstante, el decreto 1469 de 2010% en el articulo 1, establece gue las
modificaciones de licencias vigentes se resolveran con fundamento en las normas
urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicion,
esta es para el caso bajo estudio, el decreto 564 de 2006.

En el mismo sentido, el articulo 135 del decreto 1469 de 2010, establecio un
régimen de transicion en los siguientes términos:

Articulo 135, Régimen de transicion para la expedicion de licencias, reconccimienio de
edificaciones y olras actuaciones. Las solicitudes de licencias, reconocimiento de
edificaciones, otras actuaciones asociadas a la Licencia Y prorrogas que hubieren sido
radicadas en legal y debida forma antes de la publicacién del presente decreto,
continuaran rigiéndose por las disposiciones vigentes al momento de su radicacion.

En el caso que un propietario haya decidido la construccion de un conjunto por
etapas debe indicar en la escritura de constitucion de Ia propiedad horizontal que

* Decreto 1469 de 2010 adiculo 1° “(..) Las modificaciones de licencias vigentes se resolveran con

fundamento en las normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicion.
En los evenlos en que haya cambio de dicha normatividad y se pretenda modificar una licencia vigenie, se
debera maniener el uso o usos aprobados en la licencia respectiva.”
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dicho proyecto se va a desarrollar por etapas, conforme a lo establecido en e
articulo 7° de la Ley 675 de 2001. Del mismo modo, es obligacion del propietario
en la escritura de constitucion reglamentar el régimen general de la copropiedad y
la forma de integrar las etapas subsiguientes, asi como los coeficientes
provisionales de la copropiedad de la etapa que se conforma. En ese sentido, le
corresponde incorporar cada etapa mediante escrituras adicionales en las cuales
se identificaran sus bienes privados, los bienes comunes localizados en cada
etapa y el nuevo calculo de los coeficientes de propiedad de la totalidad de los
bienes privados de las etapas integradas al conjunto. Finalmente, en la escritura
publica mediante la cual se integra la ultima etapa, los coeficientes de copropiedad
de todo el conjunto se determinaran con caracter definitivo.

En relacion con el caso en particular, y por considerarfo de su competencia, se dio
traslado de su consulta al alcalde municipal de Barranquilla.

4. Un constructor inicio la entrega de las primeras unidades de un conjunto
integrado por doscientos (200) apartamentos (40%). La mayoria adn no han
sido vendidos y entregados por parte de la constructora {60%). Algunos bienes
comunes ya estan funcionando, como la porteria, vigilancia, limpieza, agua y
luz de zonas comunes se estan prestando. Por tal razon la administracion
provisional que ejerce la constructora, inicio el cobro del servicio de
administracion provisional que se genera por la prestacién de tales servicios.
iDeben solo los copropietarios a los cuales se les entregd su respetivo
apartamento, asumir la totalidad de los gastos que se generan por esa
administracion provisional o también la constructora debe asumir la parte que
le corresponde de esos gastos por los apartamentos gue alin no ha vendido y
entregado? ;En uno u otro caso, cual debe ser el coeficiente de copropiedad
sobre el cual se le debe calcular la cuota de administracién que se le debe

cobrar a cada propietario, por esos gastos asumidos por la administracion
provisional?

De acuerdo con la citada Ley 675 de 2001, todos los propietarios de una
copropiedad estan obligados a las expensas comunes necesarias definidas como
las erogaciones causadas por la administracion y la prestacion de los servicios
comunes esenciales requeridos para la existencia, seguridad y conservacion de
los bienes comunes, tales como, el mantenimiento, reparacion, reposicién,

* Articulo 29. Participacion en las expensas comunes necesarias. Los prapielarios de los bienes privados de
un edificio o conjunte estaran obligados a contribuir al pago de las expensas necesarias causadas por la
administracion y la prestacion de servicios comunes esenciales para la existencia, sequridad y conservacion
de los bienes comunes, de acuerdo con el reglamenio de propiedad horizental.
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reconstruccion y vigilancia de los bienes comunes, asi como los servicios pulblicos
esenciales relacionados con éstos.

En el mismo sentido, conforme al articulo 25 de Ia Ley 675 de 2001°, el
reglamento de propiedad horizontal debe sefialar 1os coeficientes de
copropiedad de los bienes de dominio particular que integran el conjunto, los
cuales determinan, entre otros factores, el indice de participacién con que
cada uno de los propietarios de bhienes privados deben contribuir a las
expensas comunes del edificio o conjunto, mediante el pago de las cuotas
ordinarias o extraordinarias de administracion.

Finalmente, la Ley 675 de 2001 en el articulo 26, establece la manera mediante |a
cual se calcularan los coeficientes de copropiedad, en los siguientes términos:

ARTICULO 26. DETERMINACION. Salvo lo dispuesto en la presente ley para casos especificos, los
coeficientes de copropiedad se caleularan con base en el area privada construida de cada bien de
dominio particular, con respecto al area tatal privada del edificio o conjunto.

El area privada libre se deferminara de manera expresa en el reglamento de propiedad harizontal, en
proporcion al drea privada construida, indicando Ios factores de ponderacion utilizados.

PARAGRAFO. Para calcular el coeficiente de copropiedad de parqueaderos y deposites, se padran
ponderar los faclores de area privada y destinacian.

En relacién con el caso en particular, y por considerarlo de su competencia, se dio
traslado de su consulta al alcalde municipal de Barranquilla.

5. ¢Qué entidad es la competente para recibir las quejas e imponer las sanciones
correspondientes, ante las posibles iregularidades que pueda estar
cometiendo un constructor a la hora de construir la copropiedad, cobrar las
cuotas de la administracion como administrador provisional y entregar los
bienes y servicios comunes a la copropiedad?

De acuerdo con lo regulado por el articulo 61° Decreto 2150 de 1995 y el articulo
104 de la Ley 388 de 1997 modificado por el articufo 2° de fa Ley 810 de 2003, le
corresponde a los alcaldes distritales o municipales directamente o por conducto
de sus agentes, ejercer la vigilancia y control durante la ejecucion de las obras con

* Ley 675 de 2004, adiculo 25. OBLIGATORIEDAD Y EFECTOS..Todo reglamenio de propiedad horizontal debera sefatar
los coeficientes de copropiedad de fos bienes de dominic particutar que inlegran el conjunta o edificio. los cuales se
cafcularan de conformidad con lo establecido en (a presente ley. Tales coeficientes determinaran:

1. La proporcion de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes privados sobre los bienes comunes del edificio o
conjunto.

2. El porcentaje de participacicn en 1a asamblea general de propietarios.

3. El indice de participacion con que cada unc de los propietarios de bienes privades ha de contribuir a las Expensas
comunes del edifico o conjunto, medianie el pago de cuolas ardinarias y extraordinarias de adminisiracion. salvo cuando
éstas se determinen de acuerdo con los médulos de contribucion en ia farma sefialada en el reglamento.
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el fin de asegurar el cumplimiento de la licencia de urbanismo o de construccion, y
de imponer las sanciones correspondientes derivadas de las infracciones
urbanisticas que se presenten. En el mismo sentido, el articulo 103 de la Ley 388
de 1997, fija en cabeza de los alcaldes 0 sus delegados la competencia para
intervenir en caso de actuaciones urbanisticas sobre las cuales no se acredite la
existencia de la licencia correspondiente o gue no se ajuste a ella.

Ahora bien, en relacion con el cobro de las cuotas de la administracion como
administrador provisional y la entrega de los bienes y servicios comunes a la
copropiedad, el numeral 7 del articulo 2 del Decreto- Ley 78 de 1987 establece
que corresponde  a los alcaldes municipales y distritales (E} efercer el control
necesario para lograr que en las relaciones contractuales con los adquirentes, las
personas que desarrollen las actividades a que se refieren Ia Ley 66 de 1968° y el
Decreto Ley 2610 de 1979, no desmejoren las especificaciones contempladas en
los planos arquitecténicos, den cumplimiento a los reglamentos de propiedad

horizontal y se ajusten a los modelos de contratos aprobados por esas mismas
entidades territoriales.”

El anterior concepto se expide en los términos del articulo 25 del Codigo
Contencioso Administrativo.

Cordialmente,
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® Articulo 2 de Iz Ley 66 de 1968, modificado por el articulo 2 del Decreto -Ley 2610 de 1979.
Entiendase por actividad de enajenacion de inmuebles: *3. La transferencia del dominio a titulo
oneroso de las unidades resultantes de la edificacion o construccian de viviendas en unidades
independientes o por el sistema de propiedad herizontal.”
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